TAX & LEGAL

REIT contra 6b

STREITFRAGEN VORPROGRAMMIERT

DR. KAl GREVE, TAYLOR WESSING Was lange wédhrt, wird bekanntlich gut. So
konnte man, glaubt man dem Gesetzgeber, auch iliber das Gesetz iiber den deut-
schen Real Estate Investment Trust (REIT) denken. Die letzten parlamentarischen
Hirden hat das Gesetz Ende Méarz 2007 genommen, es tritt riickwirkend zum
01.01.2007 in Kraft. Das Gesetzgebungsverfahren begann 2005, die politische
Diskussion zuvor wahrte Jahre. REITs sind nichts Neues, in den USA gibt es sie
seit 1960, in den Niederlanden seit 1969 und in Australien seit 1971. Studien

sagen in Ubereinstimmung mit den Schitzungen der Bundesregierung in ihrem

Gesetzentwurf Steuermehreinnahmen in Milliardenhéhe voraus. Das Verfehlen

dieses Ziels ist im Gesetz vorgegeben.

Ein REIT ist eine Aktiengesellschaft, die ihr Vermégen zu mindes-
tens 3/4 in Immobilien anlegt, ihre Gewinne zu mindestens 3/4 aus
Immobilien erwirtschaftet und zu mindestens 90% an ihre Gesell-
schafter ausschiittet. Die AG ist deshalb von der Zahlung von Er-
tragsteuern befreit. Die Ausschiittungsverpflichtung fiihrt auf der
Ebene der Gesellschafter zur Besteuerung. Der REIT ist damit in
dhnlicher Form wie eine Personengesellschaft fiir Ertragsteuer-
zwecke transparent.

Unternehmen sollen ermutigt werden, ihre Geschaftsimmo-
bilien in einen REIT einzubringen

»Mit der gesetzlichen Einfithrung eines deutschen REIT soll die in
Deutschland bestehende Liicke bei der indirekten Immobilienanla-
ge geschlossen werden, um eine Stirkung des Wirtschaftsstandortes
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Deutschland, eine Professionalisierung der Immobilienwirtschaft
und Wettbewerbsgleichheit gegeniiber europiischen Finanz- und
Immobilienstandorten zu erreichen, definiert die Bundesregie-
rung als Ziel des Gesetzes. Zu diesem Zweck sollen insbesondere die
deutschen (mittelstindischen) Unternehmen ermutigt werden, ih-
re Geschiftsimmobilien in einen REIT einzubringen.

Exit Tax

Die Bundesregierung meint dies wie folgt zu erreichen: ,Damit
sich deutsche REITs an den Kapitalmarkten etablieren, muss rasch
eine hinreichende Marktbreite entstehen. Mit einer zeitlich auf
drei Jahre befristeten Begiinstigung durch den halben Wertansatz
(Exit Tax) soll ein Anreiz zur Schaffung von REITs einerseits und
der Hebung stiller Reserven andererseits geschaffen werden.“ Die



Unternehmen sollen die Chance er-
halten, mit der Einbringung ihrer
Immobilien in den REIT fiir ihr
Unternehmen gleichzeitig einen er-
heblichen Liquidititszugewinn zu
erreichen. Deshalb sollen die in den
Immobilien schlummernden stillen
Reserven im Rahmen der Exit Tax
nur zur Hilfte besteuert werden. Der
Handlungsanreiz entsteht, weil die
Exit Tax — geregelt nicht direkt im
REITG, sondernin § 3 Nr. 70 EStG —
nur in den Jahren 2007 bis 2009 ge-
nutzt werden kann.

Riicklage gemaR § 13 Abs. 3
REITG

Zum anderen ist auch auf der Ebene
des REIT ein Anreiz geschaffen wor-
den. Er hat die Méglichkeit, fiir eine
vorgesehene Investition eine Riickla-
ge gem. § 13 Abs. 3 REITG zu bilden.
Dies ist gerade im Hinblick auf die
hohe  Ausschiittungsverpflichtung
interessant, da die Riicklage die Be-
messungsgrundlage des ausschiit-
tungspflichtigen Gewinns vermin-
dert. Diese Riicklage ist auf die Half-
te des Gewinns aus der Verduflerung
von Immobilien beschrinkt und sie
muss ,bis zum Ablauf des zweiten
auf das Jahr der Einstellung folgenden Geschiftsjahres* aufgelost
bzw. durch den REIT zur Anschaffung oder Herstellung einer an-
deren Immobilie genutzt werden.

Riicklage nach § 6b EStG

Beide Anreize kollidieren allerdings mit der schon linger bestehen-
den Moglichkeit zur Bildung einer Riicklage nach § 6b EStG. Von
diesen Moglichkeiten ist — insbesondere durch mittelstindische
Unternehmen — in Deutschland oft Gebrauch gemacht worden.
Dort kénnen Gewinne, die aus der Verduflerung von Immobilien —
differenziert nach Grund und Boden einerseits und Gebauden an-
dererseits — entstehen, in eine Riicklage eingestellt werden. Dabei
darf der gesamte Gewinn in die Riicklage eingestellt werden, und
zudem hat der Unternehmer vier Jahre Zeit fiir die Anschaffung
bzw. Herstellung einer anderen Immobilie.

Der unmittelbare Vergleich zwischen den Reinvestitionsriicklagen
aus § 13 Abs. 3 REITG einerseits und § 6b EStG andererseits ergibt
mithin:

Ruicklagefdhiger . .
Gewinnanteil 100% 50%
Rucklagefdhige p ,
Jahresanzahl
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die Riicklage nach § 13 Abs. 3
REITG, sind also bei ndiherem
Hinsehen nicht so reizvoll, wie
der Gesetzgeber dies glauben
machen will. Sie konkurrieren
mit § 6b EStG und bleiben
dahinter zuriick.

Plant der Unternehmer also ohnehin die Wiederbeschaf-
fung einer Immobilie, so bietet ihm der bekannte eigene
Weg tiber die 6b-Riicklage also das doppelte Volumen und
die doppelte Dauer der Moglichkeit, stille Reserven aus
dem verkauften Wirtschaftsgut auf das erworbene neue
Wirtschaftgut zu iibertragen und so fiir das Unternehmen
steuerfrei zu erhalten. Zudem bleibt die Immobilie Anlage-
vermogen des Unternehmens und damit u. a. auch erhalten
fiir das eigene Kreditranking.

Die Einbringung einer selbst genutzten Immobilie in einen
REIT erscheint fiir ein Unternehmen daher in erster Linie
dann sinnvoll, wenn durch die Nutzung der Exit Tax ein Li-
quidititsgewinn entstehen soll, um diesen anders als durch
Reinvestition in eine Immobilie zu verwenden. Hier aller-
dings hat der Gesetzgeber die nichste Hiirde errichtet. Eine
kleine Klausel in § 3 Nr. 70 EStG (Exit Tax) macht Schwie-
rigkeiten. Danach wird die hilftige Steuerfreiheit nicht ge-
wihrt, ,soweit vom Steuerpflichtigen in der Vergangenheit Abziige
bei den Anschaffungs- und Herstellungskosten von Wirtschaftsgii-
tern im Sinne des Satzes 1 nach § 6b oder dhnliche Abziige voll
steuerwirksam vorgenommen worden sind“ (§ 3 Nr. 70 Satz 2 lit. e
EStG).

Dies hat zur Folge, dass simtliche stillen Reserven, die in der Ver-
gangenheit jemals iiber die Regelung des § 6b EStG von einer ver-
duBBerten Immobilie auf eine neue Immobilie iibertragen wurden,
nunmehr bei Ubertragung auf einen REIT nicht der hilftigen Be-
steuerung der Exit Tax, sondern der vollen Besteuerung unterlie-
gen. Damit aber erhilt der iibertragende Unternehmer keine zu-
stzliche Liquiditit, die er anderweitig einsetzen konnte. Warum
also sollte er dem Anreiz in 2007 bis 2009 folgen? Zudem sind
Streitfragen vorprogrammiert. Was z. B. wird mit weiteren stillen
Reserven, die in den Anteilen entstanden sind, die mittels einer 6b-
Riicklage erworben wurden?

Fazit:

Beide Anreize, die Exit Tax und die Riicklage nach § 13 Abs. 3
REITG, sind also bei niherem Hinsehen nicht so reizvoll, wie der
Gesetzgeber dies glauben machen will. Sie konkurrieren mit § 6b
EStG und bleiben dahinter zuriick.

Der REIT-Gesetzgeber hatte, was der deutsche Gesetzgeber hiufig
hat— Angst vor der eigenen Courage. Der Gesetzgeber muss lernen:
Steuerliche Anreize ohne Steuersparméglichkeit sind keine Anrei-
ze — sondern erfolglos.
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